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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta
Miasta O. o ustalenie na skutek apelacji powddki od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia
7 pazdziernika 2014 r.

Czy Prezydent Miasta reprezentujacy Skarb Panstwa w postepowaniu
o aktualizacje opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze
umocowaé pracownika Urzedu Miasta do ztozenia oSwiadczenia o
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci opfaty, czy jednak
czynnos¢ ta w zakresie aktualizacji opfaty jako czynnosé

cywilnoprawna nalezy do wyfacznej kompetencji Prezydenta Miasta?

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w O. w dniu 7 pazdziernika 2014 r. ogtosit wyrok w sprawie o
ustalenie wysokosci optaty za wieczyste uzytkowanie , w ktorym:

- w punkcie | ustalit, Zze aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
udziatu wynoszacego % czesci dziatki nr 1 o powierzchni 940 m? potozonej w O. przy
ulicy M. z kwoty 787,63 zt do kwoty 2.268,83 zt dokonana pismem z dnia 21 grudnia
2009 r. z zamiarem wywarcia skutku od dnia 31 grudnia 2009 r. jest niewazna.

- w punkcie Il odrzucit sprzeciw Skarbu Panstwa od orzeczenia SKO w O. z dnia
29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej sygnaturg [...] dotyczacy dziatki nr 1.

- w punkcie Il ustalit, ze wysokosc¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dziatki nr 2 o powierzchni 17.845 m? potozonej w O. przy ulicy M. wynosi w roku 2010
kwote 59.809,30 zt, w roku 2011 kwote 61.757,97 zt i poczynajgc od stycznia 2012 r.
kwote 63.706,64 zt.

- w punkcie IV odrzucit sprzeciw Skarbu Panstwa od orzeczenia SKO w O. z dnia

29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej sygnaturg [...] dotyczgcy dziatki nr 2.



- w punkcie V ustalit, ze wysokos¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dziatki 3 o powierzchni 4.885 m? potozonej przy ulicy M. wynosi 2010 r. kwote
16.372,56 zt, w roku 2011 kwote 19.030,98 z, poczynajgc od stycznia 2012 r.
21.689,40 z.

- w punkcie VI odrzucit sprzeciw Skarbu Panstwa od orzeczenia SKO w O. z dnia
29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej sygnaturg [...] dotyczacy dziatki nr 3.

- w punkcie VII ustalit, Zze powddka i pozwany ponoszg koszty procesu w
wysokosci po 50 %.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosta powddka A. C. zaskarzajgc punkty
lll, Vi VIl rozstrzygniecia, zarzucajac:

- haruszenie prawa materialnego w postaci:

1. art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) przez
jego btedne zastosowanie i uznanie, ze przepis ten nie ma zastosowania do opinii
biegtego sgdowego, poniewaz wartos¢ wycenianych nieruchomos$ci byta ustalana
wedtug ich stanu na dzien wypowiedzenia optaty, ktory w toku procesu nie ulegt
zadnej zmianie,

2. art. 78 ust 1 u.g.n. poprzez jego btedng wyktadnie i przyjecie wiasciwej
reprezentacji organu,

3. art. 77 ust 41 5 u.g.n. poprzez jego niezastosowanie i niedokonanie zaliczenia
na poczet zaktualizowanej optaty rocznej naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe urzgdzen infrastruktury i nakfadéw koniecznych
zwiekszajgcych warto$¢ nieruchomosci,

- naruszenie prawa procesowego, w stopniu ktéry mogt mieé¢ wptyw na tresc
rozstrzygniecia w postaci przepisow:

1. art. 233 § 1 kpc poprzez pominigcie, ze sporzgdzona w toku postepowania
sgdowego opinia biegtego obarczona jest licznymi btedami,

2. art. 233 § 1 kpc poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego
powoda o dokonanie operatu szacunkowego bedgcego podstawg wydanej przez
biegtego opinii,

3. art. 233 § 1 kpc w zwigzku z art. 286 kpc poprzez bezpodstawne oddalenie
wniosku dowodowego powddki o dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii biegtego
z zakresu wyceny nieruchomosci,

4. art. 233 § 1 kpc w zwigzku z art. 280 kpc poprzez zaakceptowanie jako petnej i

rzetelnej opinii bieglego w przedmiocie ustalenia zakresu i wyceny naktadow



poniesionych przez uzytkownika wieczystego w sytuacji kiedy biegty zaniechat
wydania opinii pomimo obiektywnej mozliwosci jej sporzgdzenia,

5. art. 328 § 2 kpc poprzez sporzgdzenie uzasadnienia w ktérym Sad nie odniost
sie do wszystkich zgtoszonych przez powoda zastrzezen, co do merytorycznej
wartosci sporzgdzonego w toku postepowania sgdowego operatu szacunkowego, nie
wskazuje podstaw faktycznych i prawnych dokonanych ustalen.

W tak przedstawionych zarzutach skarzgca wniosta o zmiane wyroku
i orzeczenie zgodnie z powddztwem, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i

przekazanie sprawy do ponownego jej rozpoznania.

Sad Okregowy zwazylt, co nastepuje:

Zasadnicze watpliwosci Sgdu Okregowego dotyczg waznosci czynnosci
prawnej istotnej dla rozstrzygniecia merytorycznego , a mianowicie oswiadczenia o
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
podpisanego przez pracownika Urzedu Miasta w O. - zastepce Dyrektora Wydziatu
Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami.

Formy gospodarowania nieruchomosciami zostaty zmienione z dniem 5 grudnia
1990r. w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79 poz
464). Przepisy te dostosowaly gospodarowanie nieruchomosciami mienia
publicznego do warunkéw gospodarki wolnorynkowe;j.

W zakres gospodarowania nieruchomosciami wchodzi miedzy innymi
oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Stosunek uzytkowania wieczystego gruntu unormowany zostat czesciowo w kodeksie
cywilnym i cze$ciowo przepisami zawartymi w ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami.
Przepisy nalezagce do sfery prawa publicznego, w tym art. 77-81 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, zostaty sformutowane przy zastosowaniu metody
administracyjnoprawnej stosownie, do ktérej jedna strona ksztattuje w sposob
wiadczy sytuacje prawng uzytkownika wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego
jest prawem ustanowionym na rzeczy cudzej, uprawniajgcym uzytkownika

wieczystego do korzystania z nieruchomosci z wylgczeniem innych o0sob i



przyznaniem uzytkownikowi ochrony jego prawa w takim zakresie jak ochrona
przystugujgca wiascicielowi.

Uiszczana przez uzytkownika wieczystego na rzecz wiasciciela nieruchomosci
optata roczna, stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwos¢ korzystania z
gruntu w granicach okreslonych przez ustawe, zasady wspotzycia spotecznego oraz
umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Przy tym zaznaczycC
nalezy , ze w orzecznictwie podkresla sie, iz umowa o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie jest umowg wzajemng. Przyjmuje sie zatem,
ze optata za uzytkowanie jest ,swoistym ekwiwalentem” / tak Sgd Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 26 lutego 2002 r. | CKN 1516/99 (OSNC 2003/2/23)/.

Ugruntowanym jest stanowisko orzecznictwa, ze umowa o0 ustanowienie
uzytkowania wieczystego ma charakter cywilnoprawny i taki tez charakter majg
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego / tak m.in. Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 7
kwietnia 2006 r., Ill CSK 46/06, Lex 182954; w wyroku z dnia 25 listopada 2010 r. |
CSK 692/09 Lex 736524; Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 12 sierpnia
2014 r. 1 ACa 180/14 Lex 1506711, Wojewddzki Sgd Administracyjny w Biatymstoku
z dnia 13 listopada 2007r. IISA/Bk 591/07 Lex 340369/.

Cywilnoprawny charakter nie tylko pierwszej optaty za ustanowione prawo

uzytkowania wieczystego ,ale takze optaty rocznej potwierdza obowigzujgcy tryb jej
aktualizacji, ktéra nastepuje w drodze wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej
optaty i ztozenia oferty przyjecia jej nowej wysokosci, z poddaniem tego trybu kontroli
sgdu powszechnego - art. 77-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, dalej okreslanej mianem u.g.n.
Fakt, Zze uzytkowanie wieczyste jest instytucjg prawa cywilnego przesagdza
o tym, iz optaty z tego tytutu majg charakter cywilnoprawny / tak tez Naczelny Sgd
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 maja 2011 r. | OSK 1218/10 Lex
1080897, oraz w wyroku z dnia 23 lutego 2011 r. | OSK 861/10 Lex 1070868/.

W ocenie Sgdu Okregowego pismo wypowiadajgce stawke optaty za
uzytkowanie wieczyste nie zmienia w sposéb wiadczy ( imperatywny) wysokosci
dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ale w
ramach réwnorzednosci podmiotow stosunkéw cywilnoprawnych wypowiada
dotychczasowg stawke optaty, pouczajagc o mozliwosci nieprzyjecia oferty
informujgc o dalszym trybie dziatania mozliwym do podjecia przez uzytkownika
wieczystego .



W konsekwencji wypowiedzenie dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nastepuje w ramach realizacji uprawnien cywilnoprawnych
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym, a nie w
nastepstwie realizowania przepisdw prawa administracyjnego.

Powyzsze ugruntowane poglady Sad Okregowy skonfrontowat z przepisami
dotyczgcymi podmiotow uprawnionych do podejmowania czynnosci cywilnoprawnych
w imieniu wiasciciela nieruchomosci oddajgcego je w uzytkowanie wieczyste i
okreslajgce opfate z tego tytutu.

Zgodnie z brzmieniem art. 11 wust. 1 u.g.n. z zastrzezeniem wyjgtkdw
wynikajgcych z przepisow ustawy, organem reprezentujgcym Skarb Panstwa w
sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest starosta, wykonujgcy zadanie z
zakresu administracji rzgdowej, a organami reprezentujgcymi jednostki samorzgdu
terytorialnego sg ich organy wykonawcze. Przepis ten ma zastosowanie do
czynnosci prawnych lub czynnosci procesowych podejmowanych na rzecz lub w
interesie Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, co bezposrednio
wynika z art. 11a u.g.n.

W swietle art. 4 ust. 9 u.g.n. przez wtasciwy organ nalezy rozumie¢ staroste,
wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowej, w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy
gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
odpowiednio wtasnos¢ gminy, powiatu i wojewodztwa.

Zatem przez wiasciwy organ o ktérym mowa w przepisach dotyczgcych

aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste ( art. 78 i nast. u.g.n.) nalezy rozumiec,
jezeli nieruchomos¢ jest wilasnoscig Skarbu Panstwa, jednostke reprezentujgca
Skarb Panstwa w zakresie gospodarowania nieruchomosciami, ktérg, zgodnie z art.
11 ust. 1 u.g.n. jest starosta (w my$l art. 4 pkt 9b* przepis art. 11 ust. 1 u.g.n. stosuje
sie takze do prezydenta miasta na prawach powiatu).
W sprawach dotyczgcych zmiany wysokosci opfaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste wspomniany wiasciwy organ powinien reprezentowa¢ podmiot bedgcy
wiascicielem nieruchomosci, czyli Skarb Panstwa Ilub okre$long jednostke
samorzadu terytorialnego.

W niniejszej sprawie witasciwym organem do podejmowania czynnosci
w zakresie aktualizacji optaty bedzie zatem Prezydent Miasta jako jednostka
reprezentujgca Skarb Panstwa, ktory jest wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci.



Zatem Prezydent Miasta, jako organ reprezentujgcy Skarb Panstwa w sprawach
gospodarowania nieruchomosciag, ktorej wtascicielem jest Skarb Panstwa, a ktéra
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, uprawniony jest do podejmowania w
imieniu wiasciciela czynnosci w zakresie stosunku uzytkowania wieczystego.

Jak wskazuje bowiem zacytowany wyzej przepis art. 11a u.g.n. , przepis art. 11 ust.
1 stosuje sie do czynnos$ci prawnych lub czynnosci procesowych podejmowanych na
rzecz lub w interesie Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Pojecie "wiasciwy organ", uzyte w przepisach ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami , dotyczgcych aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
oznacza organ osoby prawnej, ktéra jest witascicielem nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, uprawniony do podejmowania za witasciciela czynnosci w
zakresie stosunku uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna jednak wnioskowac , ze przepisy te
wyrazajg intencje ustawodawcy przyznania zdolnosci prawnej, a nastepnie zdolnosci
sgdowej w postepowaniu o aktualizacje optaty za uzytkowanie wieczyste, organom
0sOb prawnych bedacych wiascicielami nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Organy osob prawnych nie majg zdolnosci prawnej, nie sg zatem
podmiotami praw o charakterze cywilnym. Z tej przyczyny nie zostata im tez
przyznana zdolnos¢ sgdowa i nie mogg wystepowac¢ w sprawie cywilnej jako strona.
Takze w obrocie cywilnym organy oséb prawnych podejmujg dziatania wytgcznie za
te osoby prawne, w ktérych strukturach istniejg.

W konsekwencji organ sktadajgcy oswiadczenie, o ktbrym mowa w art. 78 ust. 1
u.g.n. ma obowigzek wskaza¢ osobe prawng, za ktérg podejmuje te czynno$¢. Ten
sam obowigzek trzeba odnie$¢ do kazdego innego oswiadczenia sktadanego w
ramach trybu aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste stworzonego w
art. 78-81 u.g.n. /tak tez w uzasadnieniu postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 25
maja 2007 r. | CSK 30/07 OSNC-ZD 2008/2/33/.

Oswiadczenie o wypowiedzeniu stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci z dnia 21 grudnia 2009 r. ztozyt powddce Zastepca Dyrektora
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami powotujgcy sie na upowaznienie
Prezydenta Miasta. Oswiadczenie to zostato ziozone bez wskazania chocby w
formie odwotania sie do art. 11 ust. 1 u.g.n., ze podejmuje on czynnos$¢ z

upowaznienia Prezydenta ,ale za Skarb Panstwa.



Zdaniem Sadu Okregowego istniejg watpliwosci czy oswiadczenie to byto
skuteczne w zakresie czynnosci cywilnoprawnej jakg jest wypowiedzenie
dotychczasowej stawki za uzytkowanie wieczyste.

Nie ulega watpliwosci ,ze zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym( dalej u.s.g.), na podstawie art. 33 ust. 1i 2 w zwigzku z 11 ust 3 o u.s.g.
prezydent miasta wykonuje swoje zadania przy pomocy pracownikéw urzedu miasta.
Organizacje i zasady funkcjonowania urzedu okresla regulamin organizacyjny,
nadany przez prezydenta w drodze zarzgdzenia.

W dacie aktualizacji optaty, objetej przedmiotowym postepowaniem, to jest w
dacie 21 grudnia 2009 r. obowigzywato zarzadzenie Prezydenta Miasta O. nr 82 z
dnia 20 kwietnia 2009 r. w sprawie nadania Urzedowi Miasta O. Regulaminu
Organizacyjnego. Urzad zorganizowany zostat poprzez utworzenie wydziatow i
réwnorzednych komorek organizacyjnych ( § 10 regulaminu). Wydziat Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami zostat wyodrebniony strukturalnie z okreslonymi
zadaniami ( § 18). Regulamin przewidziat zasady kierowania urzedem, przyznajac
Prezydentowi okreslone kompetencje kierownicze.

W § 5 ust. 4 regulaminu przewidziano uprawnienie Prezydenta do upowazniania
swoich Zastepcow lub innych pracownikéw Urzedu do wydawania decyzji w
indywidualnych sprawach z zakresu administracji publiczne;.

Powyzsze wskazywa¢ by mogto, ze wypowiedzenie dotychczasowej optaty za
uzytkowanie wieczyste moze zosta¢ wydane przez zastepce dyrektora stosownego
wydziatu jako pracownika urzedu.

Jednak Sad Okregowy ma watpliwosci, czy jakikolwiek pracownik urzedu miasta
mimo postanowien ustawy i regulaminu moze podejmowaé w tym zakresie czynnosci
za Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta.

Innymi stowy, czy istnieje mozliwos¢ udzielenia petnomocnictwa przez Prezydenta w
zakresie dziatan w sferze cywilnoprawnej pracownikowi Urzedu Miasta.

Uzyte w art. 39 u.s.g. sformutowanie — wydawanie decyzji w indywidualnych
sprawach z zakresu administracji publicznej, wedtug wyktadni literalnej i
celowosciowej, oznacza raczej wiadcze dziatanie, czyli rozstrzyganie spraw
administracyjnych w formie wtadczej, decyzjg administracyjng, ktérg uprawniony
organ dokonuje konkretyzacji przepisu prawa materialnego w okreslonym stanie

faktycznym.



Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze takie upowaznienie Prezydenta Miasta do
dziatania w jego imieniu, nie jest tozsame z umocowaniem do podejmowania
czynnosci cywilnoprawnych.

Potwierdza to charakter wypowiedzenia dotychczasowej stawki optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego, ktore nastepuje w ramach realizacji uprawnien
cywilnoprawnych, a nie w nastepstwie sprawowania jurysdykcji administracyjne;.
Prezydent Miasta jako reprezentujgcy Skarb Panstwa w postepowaniu o aktualizacje
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dziatajgc za Skarb Panstwa
postepuje jak jedna ze stron czynnosci cywilnoprawnej, a nie we wiadczej formie
typowej dla ksztattowania stosunkow administracyjnoprawnych.

Sad Okregowy bierze pod uwage takze i to, ze umocowanie do dziatania
w cudzym imieniu moze opieraC sie na ustawie ,albo na oswiadczeniu
reprezentowanego.

Przedstawicielstwo ustawowe jest zwigzane z okreslonym stosunkiem prawnym, z
ktorego wynika umocowanie dla przedstawiciela. Takiego  stosunku miedzy
Prezydentem a Zastepcg Dyrektora Wydziatu Urzedu Miasta w przedmiotowej
sprawie brak .

Z kolei udzielenie petnomocnictwa polega na umocowaniu petnomocnika przez
czynno$¢ prawng. Petnomocnictwo jest samoistnym stosunkiem prawnym fgczgacym
petnomocnika z mocodawcg. Jego trescig jest uprawnienie petnomocnika do
reprezentowania mocodawcy z bezposrednim skutkiem prawnym dla niego.

Sad Okregowy jest zdania, ze dla przyjecia skuteczno$ci petnomocnictwa poza

dokumentem petnomocnictwa niezbedne jest uprawnienie do przekazania swoich
kompetencji petnomocnikowi w ramach umocowania.
Innymi stowy, niezbedne jest istnienie prawa mocodawcy do udzielenia
petnomocnictwa. W ocenie Sgdu Okregowego w niniejszej sprawie istniejg
watpliwosci czy takie prawo przystuguje Prezydentowi Miasta reprezentujgcego
Skarb Panstwa w zakresie umocowania pracownika Urzedu do zlozenia
oswiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty za uzytkowanie
wieczyste.

Watpliwosci Sadu pogtebia problem ustalenia jakiego rodzaju petnomocnictwo
wchodzitoby tu w rachube. Dla petnomocnictwa ogdélnego wymagane bytoby, by
czynno$¢ objeta petnomocnictwem miescita sie w ramach zwykiego zarzadu.

Wymagajgce zachowania szczegolnego trybu wypowiedzenie  wysoKosci



dotychczasowej optaty za uzytkowanie wieczyste, wskazuje na jego doniostos¢ w
stosunkach danego rodzaju, a tym samym na fakt, ze sg to czynnosci przekraczajgce
granice zwyktego zarzagdu. W gre mogtoby wchodzi¢ pethomocnictwo szczegolne, w
ktérym konieczne bytoby ograniczenie swobody decyzyjnej reprezentanta i w
praktyce sprowadzato by sie do powielenia oswiadczenia woli zawartego w
dokumencie petnomocnictwa. Petnomocnictwo rodzajowe bedgce umocowaniem do
dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju, jak teoretycznie mozliwe musiatoby z
kolei okresla¢ do jakiego rodzaju czynnosci zostato udzielone oraz przedmiot tej
Czynnosci.

Przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, powofane w niniejszym
uzasadnieniu, nie dajg odpowiedzi na postawione watpliwosci, a sytuacja Prezydenta
Miasta jest szczegdlnego rodzaju z uwagi na dziatanie jako organu wtasciwego, ktory
jedynie reprezentuje Skarb Panstwa w zakresie objetym aktualizacjg optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego.

Wobec powyzszego udzielenie odpowiedzi na pytanie prawne pozwoli ustalic,
czy doszto do przekroczenia kompetencji przy aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, co moze skutkowaC niewaznoscig czynnosci
wypowiedzenia dotychczasowej optaty.

Z tych przyczyn Sad Okregowy orzekt jak w sentencji postanowienia na
podstawie art. 390 § 1 kpc.
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